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El acceder a una vivienda digna es considerado como uno de los objetivos 
fundamentales dentro de las aspiraciones del ser humano. Desde la concepción 
teórica de la economía contemporánea los mercados se consideran imperfectos; en 
esta categoría se encuentra el mercado de Vivienda en Bogotá. En efecto, los 
métodos más ortodoxos han fracasado en encontrar una explicación para los 
fenómenos que se presentan en el sector de Vivienda. 
Una de las funciones del Estado es la regulación, por lo tanto, se convierte en un 
agente permanentemente activo en el sector de la vivienda destinada a los 
segmentos poblacionales que por sus características socio-económicas presentan 
dificultades en adquirir una vivienda de acuerdo a sus condiciones. 
En este documento se analizará la intervención del Estado en el Mercado de 
Vivienda y el comportamiento de la población en estratos 2, 3 y 4 para su 
adquisición, a partir de dos políticas públicas: MI CASA YA Y Cobertura Frech entre 
los años 2012-2016, con el fin de entender la discriminación en la asignación de los 
recursos del Estado para facilitar el acceso de la población objetivo a la vivienda. 
 











El sector de la vivienda influye en una parte importante de las economías 
nacionales, la vivienda representa una proporción significativa de la riqueza y el 
consumo de los hogares, por lo cual el desempeño del sector afecta directamente 
a los resultados económicos y sociales. Así mismo, la vivienda es un bien de larga 
duración cuyo mercado se ajusta en periodos amplios de tiempo, los ciclos del 
sector suelen estar estrechamente relacionados con el curso de los ciclos 
económicos. Por lo tanto, todos los esfuerzos por reducir el déficit habitacional y 
mantener una buena dinámica en vivienda resultan ser un tema prioritario en la 
agenda pública, con el fin de facilitar la adquisición de mayores niveles de bienestar 
social y un ritmo adecuado de crecimiento económico. 
Para Colombia, la actividad de la construcción, venta y financiación de vivienda ha 
registrado indicadores de desempeño máximos, coincidiendo con las medidas del 
gobierno que se han convertido en un apoyo efectivo para que los hogares accedan 
al financiamiento hipotecario formal y así, encuentren soluciones adecuadas de 
vivienda. Las políticas existentes, que en su mayoría consisten en subsidios directos 
a los hogares e indirectos mediante subsidios a la tasa de interés de los créditos 
hipotecarios, han hecho posible la ampliación de la escala de producción de 
vivienda en el país, con efectos en cuanto a empleo, estabilidad social y desarrollo 
urbano.  
El esquema de financiación que opera actualmente se basa en gran proporción en 
recursos propios de los hogares, en lugar de inclinarse hacia la provisión de créditos 
que permitan adecuar el flujo de servicios inmobiliarios recibidos en el largo plazo 
con un esquema de pagos diferidos en un periodo similar de tiempo. Puesto que la 
vivienda es un bien con una vida útil prolongada, es razonable que los hogares 
acudan al crédito como alternativa, puesto que formas alternas requieren 
generación de ahorro por largos periodos, convirtiéndose en salidas más costosas. 
El análisis del “COMPORTAMIENTO DEL MERCADO DE VIVIENDA NUEVA PARA 
ESTRATO MEDIO EN BOGOTÁ del periodo 2012-2016: Una mirada desde las 
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nuevas políticas públicas” será el tema del que dará cuenta esta investigación. Se 
enfoca en la población de estratos 2, 3 y 4, desde la perspectiva del Estado como 
agente permanentemente activo, particularmente en viviendas destinadas a 
segmentos poblacionales que por sus características socioeconómicas presentan 
dificultades para suplir sus carencias habitacionales. 
La política de vivienda existente se ha construido a partir del aprendizaje y 
particularidades de la historia del país, ya que la política ha tenido un desarrollo 
comprensivo en términos de producción, accesibilidad y calidad de vivienda, que 
hubieran sido difíciles de intervenir con los mecanismos existentes antes de 2012, 
cuando el modelo de subsidio tradicional de ahorro y crédito para adquirir vivienda 
no funcionaba.  
La gestión de las políticas de vivienda actuales buscan recuperar el papel del Estado 
a través de una visión enfocada a la superación de la pobreza, resolviendo parte de 
las exclusiones que tienen actualmente los hogares por medio de la segmentación 
específica que posee la población objetivo, en este caso los ingresos medios, y a 
su vez la alineación de intereses del sector público y privado, permitiendo así una 
dinámica sin precedentes de la producción de vivienda. 
Se analizará la problemática a partir de dos políticas públicas importantes, 
inicialmente el programa del Gobierno Nacional para facilitar la compra de vivienda, 
MI CASA YA, a través de los esquemas, Ahorradores y Cuota inicial; dirigido a 
hogares con ingresos superiores a 2 y hasta 4 salarios mínimos para VIS. En 
segundo lugar, la Cobertura FRECH, donde el Banco de la República facilita la 
financiación de vivienda de interés social nueva, para áreas urbanas, cubriendo un 
porcentaje de la tasa de interés pactada para el crédito. 
Estas medidas impactan en la economía del país desde el crecimiento y el 
desarrollo, y es a través de la teoría económica que se desarrolla un análisis más 
preciso de la incidencia de las políticas en la economía. 
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Esto conduce la siguiente pregunta: ¿Las políticas públicas MI CASA YA Y 
Cobertura Frech resuelven las dificultades de la adquisición de vivienda para los 
estratos 2,3 y 4? 
CAPÍTULO 1 
Problema de Investigación 
El mercado de vivienda nueva es objeto del sector público en regulaciones y leyes 
que hacen de su construcción y adquisición un proceso arduo. El entorno 
macroeconómico, la inflación y el tipo de cambio hacen que el mercado sea sensible 
en todos sus procesos de conformación, afectando a los ingresos medios al 
momento de adquirir vivienda. 
Los programas públicos existentes buscan dar solución al problema de vivienda, 
convirtiéndose en un eje central de políticas sociales en los diferentes planes de 
gobierno, aunque las soluciones generalmente sean orientadas a los ingresos más 
bajos. El apoyo que brindan estas políticas es necesario, pero con esta investigación 
se argumenta que no se deben hacer a un lado los demás segmentos de la 
población que también necesitan ayuda. 
El apoyo estatal juega un papel importante en la clase media colombiana, ya que 
logra enlazar el ahorro con el crédito, factores a los cuales esta clase tiene acceso. 
La ayuda del estado permite que los hogares compren vivienda, y al mismo tiempo 
guía a los compradores para tener condiciones de vida plena, garantizando 
escenarios amenos para una vivienda. 
La construcción ha reflejado un crecimiento de su participación en el valor agregado 
nacional del país de 5% desde el 2000 al 10% en el 2014 junto con un aumento en 
la cifra de ocupados de 752 mil a principios del siglo pasando en el 2014 a 1.3 
millones, de la mano con el compromiso del Gobierno para facilitar el acceso a 
vivienda a 1.5 millones de familias. 
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Políticas públicas como “MI CASA YA” que consiste en subsidios directos a los 
hogares y mediante los subsidios indirectos a la tasa de interés de los créditos 
hipotecarios como lo es “COBERTURA FRECH”, hacen posible el aumento de la 
producción de vivienda generando a su vez empleo, estabilidad social, desarrollo 
urbano y promoción social. 
Entre tanto, el sector privado ha jugado un papel importante en materia de vivienda, 
ya que ha acompañado a las políticas del gobierno nacional, siendo implementadas 
exitosamente. Específicamente, esta alianza entre la banca y el gobierno ha 
sumado logros importantes ya que más de 280 mil familias han logrado adquirir una 
vivienda propia a través de los subsidios que otorgan estos programas públicos. 
Bajo la dirección del ministerio de vivienda, el Programa Mi Casa Ya y el Subsidio a 
la Tasa de Interés, la ciudad de Bogotá se ha visto beneficiada a través de las ventas 
de vivienda de interés social en los últimos años. Sin embargo, en el periodo del 
2015 al 2017 las cifras que ha reportado Bogotá han sido negativas. Según la Sala 
de Prensa de la Vicepresidencia de la Republica, hace cinco años, el 42% de las 
viviendas que se construían en el país correspondían a Bogotá. La construcción ha 
caído de tal forma que, en 2015, la ciudad contó apenas con el 22% de la producción 
de vivienda a nivel nacional. De otro lado, las ventas de vivienda nueva a nivel 
nacional se redujeron de 42.000 a 32.000 (-25%) entre 2010 y 2015, y en vivienda 
de interés social pasaron de 17.000 a 7.000 viviendas anuales (-56%)”, explicaba el 
Vicepresidente quien afirmaba que todo ello impacta negativamente el crecimiento 
de la economía nacional. 
Es por ello que las políticas públicas para adquirir vivienda nueva en Bogotá para 
estratos medios, son complejos, pero a su vez importantes para la dinámica del 
crecimiento de la economía nacional, debido a que intervienen diferentes actores, 
cada uno con un papel complementario y fundamental en el desarrollo de la misma. 
En general, el problema planteado está relacionado con la posibilidad que tiene un 
individuo de estratos medios para su desarrollo pleno, siempre que se cuente con 
un espacio óptimo para este fin. Dicho espacio, inicia desde una vivienda propia 
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orientado para aquellos que cuentan con menos recursos económicos, una vivienda 
de intereses social (VIS). 
Marco referencial 
Antecedentes  
En Colombia, bajo el gobierno del Presidente Misael Pastrana, con el riesgo de 
síntomas en la economía como falta de empleo, bajo poder adquisitivo y poca 
rotación de dinero, se busca solucionar la situación basados en el comportamiento 
de Estados Unidos al impulsar el sector de la construcción, con el fin de dinamizar 
la economía. Al enfrentarse a una fuerte crisis económica, surge la idea de seguir 
las recomendaciones de Currie en su plan “Las cuatro estrategias para Colombia”.  
Andrés Mora Cuarta, a través de su investigación “EL UPAC Y LA UVR (2010)” 
indica que “se estableció por decreto que se manejaría un sistema nuevo para la 
reactivación de la economía, un sistema de crédito que no fuera afectado por las 
variaciones en el poder adquisitivo, es decir, por las variaciones de frente a la 
inflación; es así como nace el UPAC (Unidad de Poder Adquisitivo Constante) que 
pretendía proteger la inversión, cubrir la inflación e incentivar el crédito, 
favoreciendo todo esto al sector de la construcción y al financiero, ya que se 
generaría demanda de créditos para la compra de viviendas”.  (Cuartas, 2010) 
La experiencia institucional nacional empieza en cuanto a la vivienda de interés 
social en 1939, cuando se crea el Instituto de Crédito Territorial (ICT) que funcionó 
hasta 1991, encargándose de construir y otorgar créditos para la compra de vivienda 
a las clases menos favorecidas. A través de este sistema, el gobierno buscaba 
subsidiar las tasas de interés de los créditos y el precio de las viviendas, aquellas 
que se construyeran directamente o por medio de un contrato con urbanizaciones 
privadas. El ICT obtenía recursos fundamentalmente del presupuesto nacional, con 
inversiones del sistema financiero, recuperación de cartera y en ciertas ocasiones, 
recibía créditos externos. Dicha institución agregó a sus funciones el apoyo al 
mejoramiento y desarrollo urbano. 
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A través del tiempo el aumento de las actividades de ICT dependía de las 
asignaciones del presupuesto nacional y de la importancia que se les atribuyeron a 
las viviendas de interés social en los métodos de desarrollo. La mayor actividad se 
registró a mediados de los años sesenta cuando se reciben recursos de proyectos 
de la Alianza para el Progreso y en los años ochenta cuando se realizó un programa 
extenso de construcción de vivienda de interés social. 
A finales de los años ochenta, se plantean soluciones al problema de tierras en un 
proceso de reflexión de vivienda de interés social; se cuestiona el esquema 
financiero del ICT, a su vez que se expresa preocupación por la administración de 
la entidad.  
A partir de la Ley 03 de 1991 (Ministerio de vivienda, 1991), se crea el Sistema 
Nacional de Vivienda de Interes Social,  en la cual se establece el subsidio familiar 
de vivienda y se reforma el Instituto de Credito territorial ICT.  
El Sistema Nacional de Vivienda de Interés Social, fue administrado bajo la dirección 
del ministerio de desarrollo económico, sus actores son las entidades que otorgan 
subsidios, las instituciones financieras que ofrecen créditos y las organizaciones 
populares de vivienda. Su objetivo era cumplir funciones que condujeran a la 
financiación, construcción, mejoramiento, reubicación, habilitación y legalización de 
títulos de vivienda de naturaleza pública y privada.  
En 1990 bajo la ley 49, el Congreso de Colombia decreta en el articulo 68 “El 
subsidio a la vivienda de interés social por parte de las cajas de compensación 
familiar. Cada caja de compensación familiar estará obligada a constituir un fondo 
para el subsidio familiar de vivienda, el cual, a juicio del Gobierno Nacional, será 
asignado en dinero o en especie y en seguimiento de las políticas trazadas por el 
mismo” (Alcaldia de Bogotá, 1990). 
La Ley 03 manifiesta que “El Sistema será un mecanismo permanente de 
coordinación, planeación, ejecución, seguimiento y evaluación de las actividades 
realizadas por las entidades que lo integran, con el propósito de lograr una mayor 
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racionalidad y eficiencia en la asignación y el uso de los recursos y en el desarrollo 
de las políticas de vivienda de interés social.”  (Ministerio de vivienda, 1991) 
Para la financiación de vivienda también se utilizan aportes de la nómina de los 
trabajadores del sector privado. María Luisa Chiappe en su trabajo “La política de 
vivienda de interés social en Colombia en los noventa (1999)” define “Las Cajas de 
Compensación Familiar son entidades de naturaleza privada que manejan recursos 
parafiscales deducidos de la nómina de los empleados con el fin de alimentar un 
fondo de subsidios dirigido a trabajadores con ingresos inferiores a cuatro salarios 
mínimos y prestar varios servicios a sus afiliados” (Chiappe, 1999) 
El sistema de Vivienda de Interés Social ofrece alternativas que se distribuyen en 
tres tipos de programas cuya descripción se presenta en el cuadro 1: a) vivienda b) 
mejoramiento de vivienda y entorno y c) legalización de títulos.  
Según María Luisa Chiappe “Las soluciones de vivienda para las cuales se han 
brindado subsidios son adquisición de terrenos, vivienda nueva y vivienda usada. 
Los terrenos pueden ser simplemente lotes urbanizables, o lotes con servicios. En 
vivienda nueva existen dos alternativas, la unidad básica, consistente en un espacio 
de uso múltiple con cocina, baño y lavadero y la vivienda mínima que tiene 
habitaciones separadas y otros desarrollos adicionales. En la modalidad de vivienda 
por desarrollo progresivo el INURBE subsidia primero la construcción de la unidad 
básica y posteriormente otorga subsidio en cuotas sucesivas hasta completar la 
unidad mínima. El mejoramiento de vivienda y entorno consiste en subsanar 
problemas de estabilidad estructural, servicios públicos y saneamiento básico y se 
desarrolla dentro de programas integrales de mejoramiento de la infraestructura 






Cuadro 1. DESCRIPCIÓN DE LOS PROGRAMAS EJECUTADOS, 1991-1997 
TIPO DE 
PROGRAMA 




Adquisición de  
vivienda 
Lote urbanizable 
Lote para edificar una vivienda mínima, 
con permiso de urbanismo y garantía de 
disponibilidad de servicios básicos. 
8.5% 7.7% 
Lote urbanizado 
Lote para edificar una vivienda mínima 
con acometidas de servicios públicos y 
obras básicas de urbanismo. 
22.7% 23.7% 
Unidad básica 
Construcción sobre un lote urbanizado 
conformada por un espacio de uso 
múltiple con cocina, baño y lavadero con 
el fin de que sirva combase para 
continuar ampliando la vivienda.  
15.6% 13.3% 
Vivienda Mínima 
Espacio de uso múltiple más cocina, 
baño, lavadero y una o más habitaciones 9.2% 7.0% 
Vivienda usada 
Solución de vivienda que ha sido 
habitada al momento de adquirirla. 9.0% 8.1% 
Mejoramiento 
vivienda-entorno 
Programa dirigido a superar las 
carencias de una o varias de las 
condiciones básicas de la vivienda en 
materia de: estabilidad estructural, 




Saneamiento de títulos cuando las 
familias son poseedoras de viviendas sin 
haber accedido a la propiedad legal de 
las mismas, 
7.1% 8.0% 
Fuente: CEPAL, Proyecto Interdivisional “Instituciones y mercados”, 1999. 
A partir de 1994, durante el periodo administrativo se inicia el concepto de una visión 
urbana integrada en contraste a las políticas orientadas a la construcción y al 
mejoramiento. El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, durante el séptimo foro 
urbano mundial en su estudio “Colombia: Cien años de políticas habitacionales 
(2014)”, hace referencia a que “la administración instaura la política de vivienda 
social urbana, orientada hacia los hogares de menores ingresos, y crea la Red de 
Solidaridad Social para gestionar los programas urbanos y sociales dirigidos a la 
población más pobre.”  (Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, 2014). 
 
14 
Asi mismo, la CEPAL recalca que “El crédito para VIS en su mayor parte lo ofrece 
el sector financiero a través de las Corporaciones de ahorro y vivienda (CAV) 
entidades creadas en 1972 para captar ahorros del público y ofrecer crédito para 
vivienda. Las CAV están obligadas a colocar un porcentaje de su cartera en vivienda 
de interés social. Entre 1991 y 1997 financiaron aproximadamente el 70% de los 
créditos totales para Vivienda de Interés Social (VIS)” (Chiappe, 1999). 
El Fondo Nacional del Ahorro (FNA), entidad creada en 1968, con el fin de 
administrar las cesantias de los empleados del gobierno y asi ofrecerles credito para 
vivienda y eduación; de esta manera, el gobierno participa directamente con 
aproximadamente 25% de la oferta crediticia. Desde 1998, el FNA permite afiliar a 
trabajadores del sector privado. 
La oferta de vivienda estaba constituida por constructores privados y las cajas de 
compensacion familiar, los cuales cumplen con objetivos que son complementarios, 
de construir vivienda de interes social (VIS) y administrar subsidios 
respectivamente. 
En el año 1999 ocurre un gran cambio para la financiacion de vivienda en Colombia 
con la ley 546 de 1949. El UPAC (Unidad de Poder Adquisitivo Constante) culminó 
con su propia caída ante la crisis del sistema de ahorro y vivienda, cuando la corte 
constitucional declara institucionales las normas legales con las que se había regido 
el sistema valor constante, particularmente los mecanismos e instrumentos 
originados a partir de la reforma tributaria en 1993. El sistema desaparece después 
de haber apalancado aproximadamente 1,5 millones de soluciones de vivienda. 
En el Plan Nacional de Desarrollo “Hacia un estado comunitario” (2002-2006), se 
promulga la política de vivienda hacia un país de propietarios. El estado continúa 
apoyando los procesos relativos a la financiación, al subsidio familiar de vivienda, 
soluciones de vivienda, vivienda rural y normatividad para la población desplaza. En 
este periodo se reglamente el microcrédito inmobiliario y se crea la FINANCIERA 
DE DESARROLLO TERRITORIAL (FINDETER), como un fondo de re descuento 
para la financiación de vivienda de interés social. 
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El INURBE al igual que ICT generó ineficiencias en sus funciones, por dicha razón 
se crea en el 2003 el Fondo Nacional de Vivienda (FONVIVIENDA), como una 
institución adscrita al viceministerio de vivienda y desarrollo territorial. Desde ahí se 
gestiona el subsidio familiar de vivienda adoptando como estrategia la tercerización 
de las diferentes funciones que tenía a su cargo el Ministerio de Ambiente, Vivienda 
y Desarrollo Territorial.  
Para el 2006 y 2010, es implementado la política de vivienda “Ciudades Amables”, 
estrategia que buscaba la reducción de pobreza, promoción del empleo y equidad. 
En el plan de desarrollo “Estado Comunitario: Desarrollo para todos” del Presidente 
Álvaro Uribe Vélez, se implementaron “acciones orientadas al cumplimento de los 
objetivos definidos: articulación y puesta en marcha de políticas y programas 
sectoriales como el mejoramiento integral de barrios, macro proyectos para VIS, 
renovación y redensificación urbana, fortalecimiento de la oferta de vivienda, 
promoción de la creación de bancos de materiales, etc., impulsando a nuevas 
estrategias financieras como los convenios con el sector financiero”  (Plan Nacional 
de Desarrollo- Alvaro Uribe Velez, 2007). 
Marco Teórico -  Metodológico 
La teoría económica se analizará a partir de dos perspectivas, inicialmente se 
evaluará el comportamiento de los individuos desde las necesidades insatisfechas 
al desear obtener vivienda nueva y como afecta el comportamiento del país en el 
crecimiento económico; y la intervención del Sector Público en materia de vivienda.  
Lauchlin Currie(1902-1993) economista nacido en Nueva Escocia (Canada), . A 
mediados del siglo XX le surge el interes por Colombia, sus problemas, sus 
gobiernos y su economía, a tal punto de solicitar la ciudadania colombiana; visitó el 
pais por primera vez en 1949 como jefe de una mision del recien fundado Banco 
Mundial. Realizó el pregado en la London School of Economics y el doctorado en 
Harvard. Trabajó en la tesoreria de los Estados Unidos, en la Reserva Federal y en 
la Casa Blanca como asistente administrativo del Presidente Roosevelt. Su relación 
con los temas de moneda y banca, con las cifras agregadas y la teoria económica 
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sirvieron para abordar lo que serían sus principales intereses académicos en la 
postguerra: la teorìa monetaria y el desarrollo económico.  
Currie sostiene que la gente del campo no hay que traerla a la ciudad, sino que ella 
viene sola. Lo importante es destacar ese hecho inevitable y preparar a la ciudad 
para recibir a dicha población, incentivando sectores económicos lìderes que 
utilicen mano de obra no calificada como es el sector de la construcción, para el 
cual existe una demanda importante por razones de crecimiento demográfico y 
formación de nuevos hogares. Reconociendo el valor de la vivienda como un bien 
costoso cuya compra requiere financiación, Currie propuso el sistema UPAC 
(Unidad de Poder Adquisitivo Constante) de ahorro y vivienda para impulsar el 
sector de la construcción. 
Para tener crecimiento económico, Currie enseñaba que solo se necesitaba un poco 
de ley y orden, no era necesario que la poblacion aumentara, ya que el crecimiento 
surge de la naturaleza humana y de las comparaciones interpersonales que generan 
deseo de alcanzar prestigio, el poder y los bienes que otros poseen. De esta manera 
las personas se motivan a trabajar más explorando nuevos mercados, inventando 
productos y encontrando así formas mas eficientes de hacer las cosas, lo que 
genera que se incremente la produccion per cápita.  
Según el estudio de Álvaro Montenegro (2012) “Lauchlin Currie: Desarrollo y 
crecimiento económico”, Currie definía “la economía como la ciencia que explica la 
producción y la distribución de bienes y servicios, y la diferenciaba de la economía 
política o normativa, en la cual hay algún espacio para los juicios de valor. En este 
sentido, el desarrollo tiene un poco de ciencia y un poco de política porque usa 
herramientas económicas para alcanzar metas que se juzgan buenas” (Montenegro, 
2012).  
Consecuentemente, Currie (1984) define que “el crecimiento no proporciona 
automáticamente un control sobre el medio ambiente; pero constituye, en mi 
concepto, una condición necesaria aunque no suficiente [...] Si, por lo tanto, el 
crecimiento económico constituye una condición necesaria para el desarrollo y tiene 
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la capacidad para estimularlo, las perspectivas mejoran considerablemente, ya que 
el proceso de crecimiento es, en sí mismo, acumulativo y autoperpetuante, a menos 
que sea frenado por fuerzas poderosas”. (Alvaro & Lauchlin, 1982) 
El crecimiento económico es generado por un aumento de algunos factores como 
el capital, el trabajo, la tecnologìa, el capital humano o social, que involucra la 
función de producción. Si estos factores pueden aumentar al mismo tiempo que el 
crecimiento, para Currie es mas probable que vayan en sentido contrario donde los 
factores de producción sean causados por el crecimiento, afirmando que el 
crecimiento extrae del sistema económico la tasa de ahorro e inversión necesario 
para sostenerlo, siendo el empleo un mecanismo para distribuir los frutos del 
crecimiento entre la población.  
Las necesidades básicas como la alimentación, el techo y el abrigo, no son 
suficientes para impulsar el crecimiento ya que son necesidades limitadas y una vez 
satisfechas estancan el proceso. La teoria del crecimiento descrita por Currie, se 
origina a partir del hecho de que los individuos no se conforman con la satisfaccion 
de las necesidades básicas, sino que quieren satisfacer necesidades sociales y 
estas son ilimitadas. 
Para Álvaro Montenegro, “las necesidades sociales surgen de la interacción social, 
a fortiori en sociedades que no solo permiten, sino que alientan las comparaciones 
entre personas, especialmente cuando las personas que se comparan lo hacen con 
otras que consideran de mejor estatus” (Montenegro, 2012).  
La diferencia entre las necesidades sociales y las básicas radica en que las 
necesidades básicas dan lugar principalmente a la supervivencia física del 
individuo. Mientras que la interacción social genera deseos que va más allá 
estrictamente necesaria para la supervivencia. La creación de deseos depende de 
la cultura de cada país, pero no todas las culturas alientan estas comparaciones 
interpersonales ya que no es necesario que participen todos los individuos. Lo que 
importa desde el punto de vista de crecimiento económico es que un número 
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suficiente de personas o aquellos que impulsan la economía ingresen en la dinámica 
de las comparaciones interpersonales y el fomento de nuevos deseos sociales. 
Desde la perspectiva de un mayor ingreso, Currie propone que el sistema 
socioeconómico produce en las personas nuevos deseos generando demandas 
insatisfechas, de manera que los individuos desearan más de lo que poseen, a partir 
de la interacción social y para satisfacerlos ellos aspiraran a un mayor ingreso. 
Musgrave, fue un economista conocido por sus contribuciones a la teoría de 
la hacienda pública. Para él. La vivienda se toma de manera indirecta dentro de las 
consideraciones de los programas de mantenimiento de rentas, que engloban lo 
que se conoce como Estado de bienestar. Habla específicamente de los subsidios 
que reciben las familias de bajos ingresos para poder accedes a las viviendas de 
bajo costo. 
El gasto público en vivienda ha incidido más en la compra de vivienda que en otros 
factores confundiendo tal vez el derecho a la vivienda con el derecho a comprar 
vivienda. Se ha supeditado mucho al mercado y a los ciclos económicos, primando 
más el efecto expansivo de la construcción (y el efecto expansivo indirecto en el 
empleo) que la vivienda en sí que se construía (olvidando así que el alojamiento es 
un derecho y que el suelo tiene una función social). 
Julian Legrand, Profesor de la London School of Economics y de la Universidad de 
Bristol, que decía que las ayudas para los más desfavorecidos iban más a las clases 
medias (mejor informadas y más cultas) que a las clases bajas que, por ignorancia 
o inhabilidad, no saben sacar partido de ellas. 
El sector financiero ha necesitado ayuda del sector público, y Legrand lo reconoce 
como “Desmercantilización”, un fenómeno que se produce cuando un servicio se 
proporciona como integrante de un derecho establecido y las personas pueden 
obtenerlo y mantenerlo en su vida, sin la dependencia del mercado. Es decir, en un 
primer momento de aglomeración de viviendas, los servicios de recogida de basura 
(por ejemplo) pueden depender únicamente de la voluntad de los ocupantes, pero 
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según la Ley, un municipio, a partir de un tamaño determinado, debe ofrecer ese 
servicio, como servicio público y no como servicio mercantilizado ya que es un 
derecho del administrado.  
Hay algunos derechos sociales (como la educación, que la doctrina hacendística 
general suele considerar también bien preferente o bien social) que son de una 
cobertura pública razonable dentro de un protagonismo notorio del sector público.  
Diseño de la investigación 
El tipo de investigación que se desarrollará en  el trabajo es de carácter descriptivo 
por lo cual se pretende describir, interpretar y comparar los aspectos de la teoría del 
bienestar y el comportamiento del mercado asociado a la VIS, enfocada a los 
ingresos medios. 
Se estudiará desde una perspectiva temporal analizando la evolución del sector de 
la vivienda a partir de los hechos pasados en una serie de tiempo de 5 años (2012-
2016). El diseño de la investigación será de carácter cuantitativo ya que se usará 
un método no experimental en las variables a estudiar (Cantidad de viviendas – 
Ingresos medios) analizadas a partir del tiempo. 
Por otra parte, la investigación la conforma el estudio de dos variables: Cantidad de 
viviendas financiadas con subsidio y el valor de las viviendas financiadas para VIS 
en Colombia. Para Bogotá, se analiza el comportamiento del mercado de vivienda 
a partir de los subsidios ofrecidos por el Distrito, por lo cual el estudio se enfocará 
en dos muestras. 
La investigación se desenvolverá a partir de los datos recolectados por el 
Departamento Administrativo Nacional de Estadística (DANE) en cuanto a 
Financiacion de vivienda, el Consejo Nacional de Politica Económica y Social 
(CONPES), en colaboración con el Departamento Nacional de Planeación (DNP) y 
la Càmara Colombiana de la Construcción (Camacol). 
 
20 
La aplicación de la teoría económica se analizará a partir de ver las intervenciones 
y regulaciones que tiene el sector público, en sus varios niveles de gobierno en 
donde se ve afectado el sector de la vivienda. La racionalización de dicha 
intervención se basa para ROSEN en criterios de equidad y eficiencia, a pesar de 
que el mercado de vivienda puede ser un mercado de competencia perfecta. Dentro 
de los argumentos de eficiencia. 
Aportes de la teória económica sobre la intervención del sector público en 
materia de Vivienda. 
Desde el punto de vista de la eficiencia, Rosen destaca: 
 Externalidades en el consumo de viviendas: si un particular mejora su casa, 
mejora toda su inversión. Incluso, puede mejorar la inversión de sus vecinos por 
vía de incremento del valor de sus casas. Es evidente que nadie lo hace por esto 
último, pero lo cierto es que el beneficio social marginal excede los costes 
marginales privados, lo que hace que el “propietario racional” invierta menos que 
el monto total de lo que es eficiente socialmente.  
 A la inversa, hay estudios que demuestran que sustituir asentamientos por 
viviendas públicas no aumenta significativamente el valor de los terrenos 
circundantes. Y que hay un “coste social de las viviendas de bajos ingresos” ya 
que se albergan en ese entorno un número extenso de causas de delitos, 
enfermedades, incendios, desórdenes mentales, etc. 
Analizando la equidad, con el fin de hacer racional el intervencionismo del mercado 
de vivienda se destaca: 
 La racionalización puede venir justificada en términos de los objetivos de 
redistribución. Subvencionar la vivienda de las personas de baja renta, 
supone una distribución igualitaria de la misma. Aunque es difícil justificar 
esto para los detentadores de vivienda propia ya que éstos ven aumentar su 
renta por la detentación de vivienda. 
 Puede haber dudas sobre si las ayudas deben consistir en subsidios 
monetarios o en forma de transferencia en especie. En todo caso, aquello 
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que mejore el nivel de vida es algo que influye positivamente en los objetivos 
de redistribución. 
 Para evitar el “fraude en el uso de bienestar” posiblemente sea más eficaz 
transferir en especie que transferir dinero. 
 Otra explicación para ayudar a los ciudadanos de baja renta es claramente 
política. Un subsidio en especie no sólo beneficia al que lo recibe, sino 
también al que lo fabrica. En ese caso, un programa de transferencias, que 
aumenta la demanda de vivienda, beneficia al sector de la construcción, 
sector que apoyará esa política de subsidios. 
Finalmente, se aborda el intervencionismo del sector público como elemento 
integrante del Estado de Bienestar a partir de las siguientes conclusiones: 
 La intervención del sector público en el mercado de vivienda puede 
hacerse por el juego de las externalidades positivas (por ejemplo, 
rehabilitar barrios deteriorados o mejorar segmentos de población en 
cuanto a su nivel de vida, ayudándoles con la vivienda), pero también 
para cambiar decisiones de inversión. Todas las externalidades tienen 
aspectos destacados en los mercados de vivienda, condicionando 
múltiples aspectos (vecindario, decisiones de compra, discriminación de 
precios o de propietarios u ocupantes por causa de raza o extracción 
social, etc.). 
 En algunos aspectos, los mercados de vivienda (localización, durabilidad 
de la inversión o gasto, imposición sobre la vivienda) pueden ser 
perfectamente competitivos. 
 Es indudable la conexión entre el mercado de vivienda, el mercado de 
activos en general y los mercados financieros. Los tres mercados 
interactúan y se distorsionan entre sí con frecuencia. El concepto y los 
efectos del riesgo (como en cualquier decisión que implica impacto 
financiero) es también destacable en este campo y muy significativo en el 
mercado inmobiliario (riesgo hipotecario sobre todos los demás). 
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 Los incentivos fiscales a la vivienda pueden distorsionar las decisiones de 
los adquirentes y transmisores de las mismas, ya que pueden influir sobre 
los precios, incrementándolos, lo que es contrario a lo que se pretende 
evitar, que es la carestía de la vivienda para clases medias y medias-
bajas.   
 Las adquisiciones de vivienda para alquiler de las mismas y las ayudas 
fiscales al alquiler (tanto al inquilino como al propietario) pueden 
distorsionar el  mercado de alquiler, sin un reflejo claro en el 
comportamiento de los precios, que pueden aumentar o disminuir y 
estarán muy influenciados por la elasticidad o rigidez de la oferta de 
viviendas (a modo de ejemplo, no es igual la vivienda en el centro de una 
ciudad, donde la rigidez de la oferta será mayor, que a un kilómetro del 
centro-donde habrá menor rigidez- que a dos kilómetros del centro, donde 
la rigidez de la oferta será aún menos apreciable… etc.). 
 El derecho a la vivienda es también un derecho de ciudadanía plena (o a 
la ciudadanía plena), que justifica que el acceso a la misma deba ser 
protegido por el sector público. El mercado por sí sólo no es eficiente y el 
acceso a la vivienda es muy difícil en términos de competencia perfecta 
cuando hay escasez de oferta de suelo provocada por el alto precio de 
mercado de las viviendas 
Marco conceptual 
Con el fin de contextualizar la investigación del Comportamiento del mercado de 
Vivienda es necesario definir conceptos que serán clave: 
 Crédito de Vivienda: Préstamo que se entrega a varias personas naturales, 
el cual se debe destinar únicamente para Compra de Vivienda Nueva o 
Usada; Construcción de Unidad Habitacional; Reparación, remodelación, 
subdivisión o mejoramiento de vivienda usada. 
 Cobertura FRECH: Fondo de Reservas para la Estabilización de las Cartera. 
(Subsidio a la tasa de Interes) Creado en la Ley de Vivienda (546 de 1999), 
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con el fin de facilitar las condiciones de financiación de la vivienda referida al 
índice de precios al consumidor. 
 Ley de Vivienda: Establece el acceso a la vivienda digna en Colombia, 
mediante su adquisición, construcción, reparación, remodelación, subdivisión 
o mejoramiento, a través del señalamiento de los parámetros a los que debe 
sujetarse la financiación de vivienda individual a largo plazo, para facilitar el 
acceso a la vivienda y, de otra parte, fijar las condiciones aplicables a los 
créditos de vivienda existentes al momento de su entrada en vigencia. 
 Mi casa Ya: Es un programa del Gobierno Nacional para facilitar la compra 
de vivienda de la clase media colombiana. El programa, tal como funciona 
hoy, está dirigido a hogares con ingresos entre 2 y 4 salarios mínimos a los 
que el Gobierno les subsidiará la cuota inicial de su vivienda y subsidiará 
además la tasa de interés del crédito que contraten con el banco de su 
elección. Tanto el subsidio para la cuota inicial como el subsidio a la tasa, 
varían de acuerdo a los ingresos del hogar. 
 Subsidio Familiar de Vivienda: Aporte estatal en dinero o especie, que es 
otorgado una sola vez  al beneficiario, sin cargo de restitución por parte de 
éste, que constituye un complemento de ahorro y/o recursos que permiten la 
adquisición, construcción en sitio propio o mejormiento de una solución de 
vivienda de Interés social prioritario. 
 VIS: A partir del artículo 91 de la Ley 388 de 1997, se entiende por Vivienda 
de Interés Social, aquella que se desarrolle para garantizar el derecho a la 
vivienda de los hogares de menos ingresos.El valor de la vivienda se 







El derecho a la vivienda adecuada se encuentra reconocido en diferentes 
instrumentos internacionales de derechos humanos como los pactos, convenciones, 
declaraciones, recomendaciones y observaciones, entre otras. La constitución 
Política Colombiana reconoce este derecho como: el derecho a una vivienda digna 
(artículo 51).  
Según el estudio desarrollado por el Ministerio de Interior y de Justicia (2006) de la 
Declaración Universal de Derechos Humanos, surge el derecho a la vivienda 
adecuada, consagrando en el artículo 25.1 que: "Toda persona tiene derecho a un 
nivel de vida adecuado, que le asegure así como a su familia, la salud y el bienestar, 
y en especial la alimentación, el vestido, la vivienda..." lo anterior con el propósito 
de desarrollarse como ser humano. De la misma manera, el Pacto Internacional de 
Derechos Civiles y Políticos, establece en el párrafo 1 del artículo 17, que "Nadie 
será objeto de injerencias arbitrarias o ilegales en su vida privada, su familia, su 
domicilio o su correspondencia, ni de ataques ilegales a su honra y reputación." 
(Ministerio de Interior y de Justicia, 2006) 
Colombia como Estado Social de Derecho, se caracteriza por comportarse como un 
país libre. De acuerdo con la Constitución Política las leyes deben ser de claro 
conocimiento para la población, por lo cual, el Estado está en la obligación de 
realizar la promulgación de estas de forma clara y de fácil. A continuación, a partir 
de la investigación de Leonardo Higuera (2013), se resalta un resumen de las leyes 
mas relevantes que se ajustan a las políticas públicas para la financiación de 







Cuadro 2. LEYES EXISTENTES SOBRE SUBSIDIOS Y VIS 
LEY CONTENIDO 
Ley 25 de 1981 Mediante esta ley se creó la Superintendencia de subsidio Familiar 
como unidad administrativa especial, se determinaron sus funciones y 
se delimitaron los entes a los cuales regirá. 
Ley 21 de 1982 Define el subsidio familiar como una prestación social y se limita a los 
beneficiaros, el uso que se le debe da a dicha prestación, destinación y 
forma de pago por parte de los empleadores. Define la conformación y 
administración de las cajas de compensación familiar, derechos y 
deberes de los miembros de las juntas directivas de las cajas de 
compensación familiar. 
Ley 3 de 1991 Se crea el Sistema Nacional de Vivienda de interés social, el cual está 
integrado por todas las empresas públicas y privadas dedicadas al 
desarrollo de esta actividad. Se crea el Instituto Nacional de Reforma 
Urbana (INURBE). Integra al banco central hipotecario como 
subsistema del  sistema nacional de vivienda de interés social. 
Ley 546 de 
1999 
Se dictan las normas en materia de vivienda, se señalan los objetivos y 
criterios generales a los cuales debe sujetarse el Gobierno Nacional 
para regular un sistema especializado para su financiación, se crean 
instrumentos de ahorro destinado a dicha financiación, se dictan 
medidas relacionadas con los impuestos y otros costos vinculados a la 
construcción y negociación de vivienda y se expiden otras 
disposiciones. 
Ley 633 de 
2000 
Define el acceso de los trabajadores al subsidio familiar. Se define la 
conformación del fondo obligatorio para Vivienda de Interés Social 
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(FOVIS), se dispone el manejo de los aportes a la entidad por parte de 
las cajas de compensación familiar. Se aportan beneficios a las cajas de  
compensación familiar en cuanto a los aportes que hagan en materia 
educativa a los hijos de los trabajadores que tomen este beneficio. 
Ley 708 de 
2002 
Habla de las normas básicas para la asignación del subsidio de vivienda 
para  la adquisición de unidades de vivienda de interés social. 
Ley 1114 de 
2006 
Destinación de los subsidios de vivienda a nivel nacional para VIS rural 
y urbana. Define el ahorro voluntario en el fondo nacional del ahorro y 
reglamenta la participación e independencia del mismo por parte de las 
fuerzas militares. 
Ley 1537 de 
2012 
Ley tendiente a promover y facilitar el acceso a la vivienda 
 


















ASPECTOS FUNDAMENTALES DE LA FINANCIACIÓN DE VIVIENDA BAJO 
LAS POLÍTICAS PÚBLICAS. 
El sector de la construcción de vivienda está en constante crecimiento, sin embargo 
para mantener este ritmo se requiere la implementación de mecanismos de ayuda 
a la oferta y la demanda tales como disponer de suelo urbanizable para el desarrollo 
de proyectos habitacionales, estimular a la demanda de vivienda a través del 
subsidio a la tasa de interés y promover herramientas para la financiación de 
vivienda social. 
Gráfico 1: Valor de los créditos individuales desembolsados para la compra 
de vivienda nueva  (2012-2016). 
 
  Fuente: Elaboración propia con base en los cálculos del DANE. 
En la gráfica 1 se evidencia el valor de créditos desembolsados para compra de 
vivienda nueva en Colombia a partir del año 2012 al 2016, en donde en el año 2012 
se presentan los menores valores. Los crédito para vivienda nueva y usada se 
redijeron 5.2% cada uno. La mayor financiación la presenta la Banca Hipotecaria. 
         I            II            III         IV
2012 908,554 851,856 967,571 888,862
2013 1,042,935 956,013 1,318,764 1,335,174
2014 1,199,603 1,208,188 1,181,223 1,156,991
2015 1,188,383 1,149,520 1,214,277 1,297,660
























En este documento se describe la situación de los últimos cinco años del sector de 
la vivienda desde el punto de vista de los mecanimos mencionados, con el fin de 
incentivar la financiación de vivienda de interés social. A partir del análisis de 
coyuntura del sector, se centrará en dos aspectos, primero el desempeño del sector 
de vivienda mirado desde la dinámica del subsidio familiar, y segundo del 
comportamiento de los planes de gobierno en cuanto a los proyectos Mi Casa Ya y 
Cobertura FRECH. 
Parte importante del diagnóstico, es examinar las formas de tenecia de vivienda, la 
condición económica y la capacidad de ahorro de los hogares en Colombia, y 
principalmente en la ciudad de Bogotá. 
Financiación de Vivienda de Interés Social 
Para promover la adquisición, financiación y construcción de vivienda de interés 
social, se han otorgados algunos de los siguientes beneficios: 
- Los créditos otorgados para financiar la construcción, adquisición o 
mejoramiento de este tipo de viviendas tienen una tasa de interés cuyo tope 
lo estima la Junta Directiva del Banco de la República, la cual debe ser menor 
a la determinada para los demas créditos de vivienda. 
- Los compradores de VIS podrán acceder al Subsidio de Familiar de Vivienda 
otorgado con recursos del presupuesto nacional y aportes de las Cajas de 
Compensación Familiar. 
- Según la ley 546 de 1999, en su artículo 31 indica que los derechos notariales 
y gastos de registro que se causen en la constitución de la hipoteca o 
modificación de la misma, cuando se trate de garantizar un crédito para 
financiar una VIS que pueda ser objeto de subsidio directo, se deben liquidar 
al 10% de la tarifa ordinaria aplicable. 
- Se debe constituir, obligatoriamente patrimonio de familia. 
- Los créditos destinados a financiar estas viviendas se pueden beneficiar de 
un seguro de desempleo. 
- Con la Ley 1114 de 2006, en el artículo 29, se indica que tiene fuentes de 
financiación obligatorias y el Gobierno Nacional debe destinar de los recursos 
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del presupuesto nacional una suma anual minima equivalente a 1.004.901 
SMMLV, para el otorgamiento de subsidios de vivienda de interés social 
urbana. 
- Como incentivo para la financiación de vivienda, la Ley de Vivienda dispone 
que durante los 5 años siguientes a la vigencia de la misma, las nuevas 
operaciones destinadas a la financiación de vivienda de interés social 
subsidiables no generarán rentas gravables para las entidades que brinden 
la financiación. 
- La ley 633 del 2000, artículo 49 menciona que los constructores de VIS, 
cuyos planes estén debidamente aprobados por la Inurbe, tienen derecho a 
la devolución o compensación del IVA pagado en la adquisición de materiales 
para la construcción de dichas viviendas. 
Mediante la Resolución 8 de 2006, la Junta Directiva del Banco de la República 
estableció que la tasa de interés remuneratoria de los crédito en UVR para financiar 
la construcción, mejoramiento y adquisición de VIS no podrá ser superior a 11 
puntos porcentuales anuales adicionales a la UVR. Mientras que si el crédito es en 
pesos, la tasa máxima de interés remuneratoria no puede ser superior a 11 puntos 
porcentuales, adicionados con la variación de la UVR de los últimos 12 meses 
anteriores al perfeccionamiento del contrato. 
Por otra parte, el subsidio familiar de vivienda, definido como un aporte estatal en 
dinero o en especie, que se otorga por una sola vez al beneficiario, sin cargo de 
restitución por parte de éste, que constituye un complemento de su ahorro y/o los 
recursos que permitan la adquisición, construcción en sitio propio o mejoramiento 
de una solución de VIS. De esta manera, el subsidio familiar de vivienda se 
considera como la herramienta con que cuenta el Estado, para lograr que los 
ciudadanos, con escasos recursos económicos puedan acceder a una vivienda en 
condiciones dignas, dando así aplicación al derecho consagrado en la Constitución 
Política en el artículo 51. 
Las modalidades de Subsidio de Vivienda de Interés social pueden aplicarse para 
las siguientes soluciones de vivienda: Adquisición de vivienda nueva, adquisición 
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de vivienda usada, construcción en sitio propio, mejoramiento de vivienda y 
mejoramiento de vivienda saludable. En cuanto a los subsidios entregados por parte 
de las Cajas de Compensación Familiar, las modalidades de subsidios de vivienda 
que aplican son: Vivienda nueva, construcción en sitio propio o mejoramiento. 
El valor de los subsidios es establecido por el Gobierno Nacional, de acuerdo con 
sus disponibilidades, el valor de la vivienda a adquirir y las condiciones 
socioeconómicas de los beneficiarios. Puede oscilar entre 4 y 22 SMLMV para 
compra de vivienda. 
Cuadro 3. Valor total de créditos individuales entregados para compra de 







2013   1.274.019 
2014 -7,6 1.332.603 
2015 0,7 1.250.572 
2016 39,1 1.632.317 
Fuente: Elaboración propia con base en los cálculos del DANE. 
A precios constantes del IV trimestre de 2005, la financiación de vivienda de interés 
social en lo corrido del año 2016 correspondió a $1.632.317 millones, demostrando 
un aumento desde el 2013 al 2016. La variación del número de viviendas 
financiadas durante el tercer trimestre de 2016 estuvo explicado principalmente por 
el aumento en la financiación del número de viviendas de interés social en 39,1%. 
En el mismo trimestre de 2015 la variación había sido -15,3 %. 
Se desembolsaron $6.630.975 millones para vivienda en el año 2016, lo que 
significó una variación de 0,5% frente a 2015 cuando se desembolsaron $6.598.618 
millones y la variación fue -2,7%. Los préstamos individuales desembolsados para 
la compra de vivienda VIS registraron un aumento de 21,7% en 2016 cuando se 




Gráfico 2: Valor de créditos individuales entregados para compra de vivienda 
de interés social nueva (2013-2016) 
 
      Fuente: Elaboración propia con base en los cálculos del DANE. 
La gráfica 2 muestra el valor total de los créditos desembolsados para la compra de 
vivienda nueva en el periodo de 2013 a 2016, en donde se evidencia que las Cajas 
de Compensación y los Fondos de Vivienda tienen la menor participación. Adicional 
ha disminuido el valor de los créditos entregados por parte de estas entidades, en 
2013 se entregaron 5.112 millones de pesos mientras que en 2016 solo 1.569 
millones de pesos. EL Fondo Nacional del Ahorro ha aumentado gran parte, aunque 
en 2015 tuvo una disminución importante. La banca hipotecaria registra el mayor 
valor de créditos desembolsados y un gran aumento del 2013 al 2016. 
Se desembolsaron $6.630.975 millones para vivienda en el año 2016, lo que 
significó una variación de 0,5% frente a 2015 cuando se desembolsaron $6.598.618 
millones y la variación fue -2,7%. Los préstamos individuales desembolsados para 
la compra de vivienda VIS registraron un aumento de 21,7% en 2016 cuando se 
desembolsaron $1.914.249 millones, frente a los aprobados en 2015 cuando fueron 
$1.572.570 millones. 
2013 2014 2015 2016
FNA 134,050 142,826 99,838 164,657
CAJAS Y FONDOS DE
VIVIENDA
5,112 19,917 445 1,569
BANCA
HIPOTECARIA
































2013  46.163 
2014 0,2 46.275 
2015 -7,4 42.868 
2016 45,7 62.443 
 Fuente: Elaboración propia con base en los cálculos del DANE. 
En el 2013, según el Cuadro 4, el número de viviendas de interés social nuevas 
financiadas era de 46.163, para el 2014 se generó una variación de 0.2% pero en 
el año 2015 tuvo una variación negativa, comportamiento que obedeció a la 
disminución registrada en la vivienda usada en 10,0% y la disminución de la vivienda 
nueva en 7,4%. En 2016 se financió el mayor número de Viviendas de Interés Social 
(VIS) en los últimos 16 años. En este año el número de viviendas VIS financiadas 
registraron una variación de 33,1%, al pasar de 54.064 a 71.947; en 2015 la 
variación fue -10,7%. 
Gráfico 3: Número de viviendas de interés social nuevas financiadas (2013-
2016) 
 
 Fuente: Elaboración propia con base en los cálculos del DANE. 
2013 2014 2015 2016
FNA 5,459 5,458 3,882 8,356
CAJAS Y FONDOS DE
VIVIENDA
180 720 17 56
BANCA
HIPOTECARIA










En la gráfica 3, se explica la participación de la banca hipotecaria en el valor total 
de créditos entregados la cual fue de 89,4 %, la del Fondo Nacional del Ahorro fue 
10,1 % y la de cajas y fondos de vivienda 0,5 % para el 2014. Durante 2015 La 
Banca Hipotecaria participó con 93,9% del valor total de créditos entregados, el 
Fondo Nacional del Ahorro con 5,9% y las Cajas y Fondos de Vivienda con 0,2%. 
El valor de los créditos entregados por el Fondo Nacional del Ahorro tuvo variación 
de 29,5%, las Cajas y Fondos de Vivienda de 12,3% y la Banca Hipotecaria registró 
una variación de -1,3%. En 2016 se destaca la variación positiva en los 
desembolsos de crédito de vivienda del Fondo Nacional del Ahorro, resultado que 
no se presentaba desde 2014. 
Políticas públicas: Cobertura FRECH – Mi Casa Ya. 
El subsidio a la tasa de interés, conocido como El fondo de Reservas para la 
Estabilización de la Cartera (Cobertura FRECH), definido por Franco (2011) como 
“Un fondo de reservas creado por la Ley de Vivienda, destinado a facilitar las 
condiciones de financiación de la vivienda referida al índice de precios al 
consumidor” … “Se destinó a cubrir el riesgo que surge por el diferencial entre la 
tasa de interés DTF y el crecimiento de la UVR, respecto del saldo de la cartera de 
créditos individuales de vivienda de largo plazo registrada al 31 de diciembre del 
año 2000.” (Franco, 2011) 
En su diseño actual, es una cobertura de tasa de interés condicionada a que el 
beneficiario atienda sin mora el pago de su crédito o contrato de leasing 
habitacional. 
El FRECH se nutrió inicialmente de un impuesto creado por la Ley de Vivienda, a 
cargo de los establecimientos de crédito, que consistía en la destinación del 50% 
de la remuneración mensual de sus encajes, durante el período comprendido entre 
el 31 de diciembre de 1999 y el 31 de diciembre de 2002. Adicionalmente, se destinó 
al FRECH la suma de ciento cincuenta mil millones de pesos provenientes de las 
utilidades del Banco de la República del ejercicio de 1999, de un lado, más la 
transferencia que deberían hacer las entidades que tuviesen cartera hipotecaria 
denominada en UVR y pasivos para con el público denominados en DTF, 
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correspondiente a la diferencia entre la UVR más la tasa remuneratoria y la DTF, 
cuando la primera fuera superior a la segunda, del otro, en caso de acceder a sus 
recursos. 
Los recursos del FRECH se pueden orientar al otorgamiento de coberturas 
condicionadas de tasa de interés para los deudores de créditos de vivienda nueva. 
El subsidio consiste en un aporte a la tasa de interés remuneratoria del crédito, que 
oscila entre 3 y 5 puntos porcentuales en función del valor de inmueble. De esta 
manera, se pagará una cuota menor durante el periodo de cobertura, 
correspondiente a siete años. Este beneficio cuenta con un número limitado de 
crédito y contratos leasing. 
Los beneficiarios de este programa deben contar con un ingreso de hasta 8 SMMLV, 
no deben ser propietarios de vivienda en el territorio nacional y no deben haber sido 
beneficiarios de algún programa de subsidio a tasa de interés. 
En 2016, según el estudio de ASOBANCARIA, “Ensayos Sobre Políticas de 
Vivienda” se estimó el costo de financiar 300.000 subsidios FRECH con Crédito 
Fiscal, ya que indican que para los próximos 4 años serán requeridos.  
Cuadro 5. Costo de subsidiar puntos porcentuales de la tasa de interés por 
valor de vivienda.  
Rangos Unidades 
financiadas 
Costo total del subsidio 
1% 2% 3% 4% 5% 
VIS 
70 SMMLV (VIP) 150 mil Uni. 200.126 400.252 600.378 800.504 1.000.630 
70-135 SMMLV 
(VIS) 150 mil Uni. 335.459 670.917 1.006.376 1.341.834   
TOTAL 300 mil Uni. 535.585 1.071.169 1.606.754 2.142.338 2.342.464 
NO 
VIS 
135-235 SMMLV 51 mil Uni. 245.681 491.362 737.044     
235-335 SMMLV 49 mil Uni. 247.327 494.654 741.982     
TOTAL 100 mil Uni. 591.610 986.016 1.479.026     
TOTAL 400 mil Uni. 1.127.195 2.057.185 3.085.780 3.621.364 3.821.490 
Fuente: Cálculos ASOBANCARIA (2016). 
Para estimar el costo que resultaría de subsidiar hasta tres (3) puntos de la tasa de 
interés para vivienda No VIS, hasta cuatro (4) puntos para vivienda VIS, y hasta 
cinco (5) puntos para vivienda VIP, en los próximos 4 años, se realizó una 
modelación con base en los parámetros de experiencias pasadas. En el Cuadro 5 
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se observa el costo real de financiar estas 400.000 unidades, el cual se estimó en 
$3.8 billones de pesos. 
Por otro lado, Mi Casa Ya según el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio “es 
un programa del Gobierno Nacional para facilitar la compra de vivienda de la clase 
media colombiana. El programa, tal como funciona hoy, está dirigido a hogares con 
ingresos entre 2 y 4 salarios mínimos a los que el Gobierno les subsidiará la cuota 
inicial de su vivienda y subsidiará además la tasa de interés del crédito que 
contraten con el banco de su elección. Tanto el subsidio para la cuota inicial como 
el subsidio a la tasa, varían de acuerdo a los ingresos del hogar”. (Ministerio de 
Vivienda, Ciudad y Territorio de Colombia, 2015) 
Se otorga un Subsidio Familiar de Vivienda para la cuota inicial, a los hogares con 
ingresos superiores a 2 SMMLV y hasta 3 SMMLV, se les otorga un subsidio de 20 
SMMLV para la cuota inicial, y a los hogares con ingresos superiores a 3 SMMLV y 
hasta 4 SMMLV se les otorga un subsidio de 12 SMMLV para la cuota inicial. 
Adicionalmente, una Cobertura o subsidio a la tasa de interés de cuatro puntos 
porcentuales (4 pp) sobre la tasa de interés pactada con la entidad otorgante del 
crédito. 
En el Diagrama 1 se presenta una posible estrategia de ejecución de la política, que 
parten de FONVIVIENDA. En principio, los recursos para financiar el programa “Mi 
Casa Ya” serán apropiados por FONVIVIENDA, entidad que ejecutará dichos 
recursos por medio de la constitución de un Patrimonio Autónomo. Luego, con base 
en las características del hogar definidas por el Gobierno Nacional para poder ser 
beneficiarios, se convoca a los hogares que quieran adquirir una vivienda nueva de 
hasta 135 SMMLV, para que puedan solicitar a las entidades financieras un crédito 
hipotecario con el subsidio de “Mi Casa Ya”. Este subsidio será de 20 SMMLV para 
hogares con ingresos entre 2 y 3 SMMLV y de 12 SMMLV a los hogares de 3 a 4 
























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































Fuente: Entrevista a funcionarios 
públicos ASOBANCARIA (2016) 
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Cabe resaltar que, de acuerdo con el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio 
cuenta con 149 proyectos, equivalentes a 70.426 soluciones de vivienda. De estas, 
50.320 fueron asignadas al Fondo Nacional de Vivienda (Fonvivienda) y de las 
Cajas de Compensación Familiar y las restantes se encuentran en proceso de 
construcción, cierre financiero o construcción. 
Contribuyendo con el cierre financiero de los hogares, en la adquisición de vivienda, 
el programa ha traído beneficios adicionales como la inclusión de hogares de 
ingresos informales y formales al proceso de bancarización, ya que antes de iniciar 
este programa, estos hogares no podían acceder al sistema crediticio, debido a la 
informalidad de sus ingresos y a su reducida capacidad de pago. 
De esta manera, y con el apoyo del Gobierno Nacional a través de los subsidios Mi 
Casa Ya y Cobertura FRECH, la capacidad de pago de estos hogares se ve 
mejorada y facilita el acceso al crédito hipotecario, incrementando así la compra de 
más viviendas nuevas. 
En conclusión, el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio ha diseñado e 
implementado varios programas que promueven el acceso a la vivienda digna. Cada 
programa combina de diferentes maneras los instrumentos mencionados de 
acuerdo con los objetivos de cada uno.  
Para el diseño de cada política, el Ministerio ha tenido en cuenta las condiciones 
socioeconómicas de los diferentes segmentos poblacionales, con el fin de ofrecer 
programas diferenciados que se ajusten a la capacidad, posibilidad y forma de pago 











EL PAPEL DEL ESTADO EN EL FOMENTO DE LA COMPRA DE VIVIENDA 
NUEVA EN COLOMBIA Y BOGOTÁ. 
 
El Gobierno Nacional en los años 2012 -2015 impulsó programas con el cual se 
comprometía a la implementación de una estrategia de financiamiento de vivienda 
que articule adecuadamente los recursos del ahorro, el subsidio y el crédito; en 
fortalecer la descentralización y la responsabilidad municipal en la solución 
habitacional y enfocar los recursos del subsidio en la población con más bajos 
recursos económicos. Estos programas tenían como objetivo “Contribuir al 
crecimiento económico, la reactivación social y a la generación de empleo, 
devolviendo la confianza a los agentes económicos, que permita el impulso a la 
construcción de vivienda bajo criterios empresariales con responsabilidad social, 
para afrontar con eficiencia los crecientes déficit cuantitativos y cualitativos y hacer 
de Colombia un País de Propietarios”. Y tiene como estrategias fundamentales: 1. 
Sistema Nacional de Subsidio y Crédito Familiar de Vivienda de Interés Social 
Urbana y Rural. 2. Instrumentos Financieros. 3. Desarrollo Técnico.  
 
El Gobierno del presidente Juan Manuel Santos durante el año 2012 y para sus 
próximos 3 años, anunció la creación de cinco grandes iniciativas de corte social 
que buscaba favorecer a cerca de cuatro millones de colombianos, pertenecientes 
a los estratos uno, dos y tres.  Los nuevos programas del Gobierno y una ley que 
beneficiará a miles de estudiantes que pagaron su carrera universitaria con créditos 
de Icetex, tendrían un costo aproximado de 8.4 billones de pesos en los siguientes 
seis años, cifra que corresponde aproximadamente al 5 por ciento del Presupuesto 
General de la Nación para 2012 y representa 1.3 puntos del Producto Interno Bruto  
(PIB) del país. 
Se trata de programas que buscaban entregar vivienda gratis o a muy bajo costo a 
las personas de estratos uno y dos, donde también pretenden beneficiar con la 
condonación del pago de los intereses a los estudiantes universitarios menos 
favorecidos. El programa de las 100 mil viviendas gratis que anunció en mayo del 
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2012 trata de viviendas gratis para las familias más pobres del país con un costo de 
4.2 billones de pesos y donde se ven beneficiados 400 mil personas. La 
adjudicación de las viviendas se haría por sorteo entre las personas inscritas en 
Red Unidos, que es la base de datos donde están registradas las personas más 
pobres del país. Viviendas de interés social y prioritario es otro programa donde el 
Estado asumiría el pago del 30 por ciento de la tasa de interés del crédito para la 
compra de viviendas de interés prioritario y social con un costo de 1.4 billones de 
pesos, donde los beneficiados serán 140 mil familias.  
La adjudicación se da a las personas de escasos recursos interesadas en comprar 
vivienda de interés social o prioritario, el cual se deben acercar a cualquier banco y 
solicitar ser parte del programa. Vivienda rural trata de un programa que el Gobierno 
planteó para entregar 32 mil viviendas subsidiadas y mejoras en las casas de 
campesinos pobres. Con un costo de 168 mil millones de pesos y donde 128 mil 
personas serían los beneficiados. Se accede a través de convocatorias públicas y 
por medio de proyectos que tendrán que entregar al gobierno nacional los alcaldes 
de las zonas. Adicionalmente se entregarán subsidios para mejoras de vivienda. 
Grafico 4: Número de viviendas VIS nuevas financiadas con y sin subsidio 
(2013-2016) 
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En la gráfica 4, se analiza el número de VIS (Vivienda de Interés Social) que fueron 
financiadas con subsidios a partir del 2013, comparada con aquellas viviendas que 
fueron adquiridas sin subsidio. Se puede evidenciar que a partir del tercer trimestre 
del 2015 aumentó el número de viviendas financiadas con subsidios, al punto que 
en el último trimestre del 2016 supera el número de viviendas financiadas sin 
subsidios.  
Los desembolsos de los créditos para vivienda (VIS) pasaron de $1.572.570 
millones en 2015 a $1.914.249 millones en 2016. En 2016 se financiaron 71.947 
soluciones de vivienda (VIS); en 2015 fueron 54.064 viviendas. En 2016 fueron 
financiadas en total 128.196 viviendas (VIS y no VIS) y se registró una variación de 
12,8% frente a 2015 cuando se financiaron 113.671 viviendas y la variación fue 
-8,5%. 
Según (CAMACOL, 2015) “En el año 2015 las cifras reportadas por el sistema 
georreferenciado – Coordenada Urbana revelaron un total de 163.367 unidades 
vendidas frente a un total de 151.567 unidades habitacionales lanzadas, registrando 
variaciones anuales del orden del 3% y -7,6% en ventas y lanzamientos 
respectivamente. Este comportamiento se justifica en dos elementos clave; el efecto 
base generado por el alto volumen en lanzamientos de vivienda social –VIPA en la 
primera parte del año 2014, y un nivel de ventas que se dinamiza ante los diferentes 
estímulos de política pública que hoy se encuentran disponibles en el mercado y 
que se han venido anunciando durante el último año. Durante ese año y frente a los 
años anteriores.  La dinámica en la vivienda social estuvo influenciada por el 
volumen de lanzamientos que se efectuó durante la primera parte del año 2014. De 
esta manera, en el acumulado anual del 2015, los lanzamientos de VIS llegaron a 
48.283 unidades de vivienda, presentando una caída del 31,4% respecto al mismo 
período del año 2014 cuando los lanzamientos fueron de 70,403 unidades. Por el 
lado de la demanda se observa igualmente una contracción en el nivel de ventas, 
situación que se presenta por cuenta de la disminución en la comercialización de 
viviendas VIP. Así, en el 2015 se registraron ventas de vivienda social por 59.182 
unidades, es decir 4.931 menos que en el año 2014, reportando una variación en el 
total del segmento del -7.7% anual” (CAMACOL, 2015) 
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Estrategias para el fomento de vivienda en Bogotá 
Ahora, la Administración Distrital y Nacional propusieron adelantar acciones 
urbanísticas que permitieran fortalecer todo el sector urbano, optimizando el uso y 
su territorio. Todo este fortalecimiento requirió implicaciones normativas, 
económicas y físicas que sean aplicables a la Capital del país, siendo Bogotá zona 
estratégica y de desarrollo nacional e internacional.   
En el tema urbanístico, la consolidación de la Ciudad de Bogotá tiene como fin evitar 
la conurbación con otras ciudades vecinas, cuidando sus límites: cuencas río 
Bogotá, cerros orientales, zonas sur y norte. Estas políticas se han querido 
desarrollar mediante estrategias que permitan el desarrollo urbanístico integral de 
la ciudad. En este sentido la Administración del Distrito Capital, siguiendo los 
lineamientos trazados por el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), realizó una 
división de la ciudad para efectos urbanísticos en cinco piezas en aras de diferenciar 
las áreas residenciales, comerciales, industriales, de expansión y reserva natural: 
1. Centro Metropolitano 2. Tejido Residencial Sur y Tejido Residencial Norte 3. 
Ciudad Sur 4. Ciudad Norte 5. Zona Occidental.  
En este sentido, la Administración Distrital como organismo dirigente de la política 
de la producción de Vivienda de Interés Social (VIS), debe ser consiente que la 
mayor dificultad para el sector formal de la construcción es la falta de disponibilidad 
de tierras con acceso a los servicios públicos. En consecuencia, las acciones se 
encaminaron a una política pública en favor de los grupos de menores ingresos que 
habilite nuevos terrenos con redes de servicios públicos. Esta acción tiene una 
importancia adicional: además de crear el espacio para la actuación de los 
urbanizadores formales, la ampliación de la oferta reduce el precio y los fenómenos 






Grafico 5: Valor de viviendas financiadas en Bogotá (2013-2016) 
 
Fuente: Elaboración propia con base en los cálculos del DANE. 
Se evidencia en la gráfica 5, que Bogotá concentra el 40% del valor total de los 
créditos entregados para la financiación de vivienda en el país desde 2013 al 2016. 
Su comportamiento es constante ya que su participación para el periodo de tiempo 
relacionado siempre oscila entre 40% a 44% del total de créditos desembolsados.  
En Bogotá, el Distrito hizo usó de las estrategias creadas por el Gobierno Nacional 
para desarrollar su política de Vivienda de Interés Social y ante la escasez de 
recursos del Gobierno Colombiano para financiar viviendas de Interés social tipo 1 
y 2 en el Distrito Capital, la administración de Luis E. Garzón (2004-2008) gestionó 
en el Concejo de Bogotá la aprobación de un Acuerdo Distrital que le brindara la 
posibilidad a la Administración de destinar recursos que cofinancien las alternativas 
de VIS para los estratos 1 y 2 especialmente, a través de la creación del Subsidio 
Distrital de Vivienda.  
En este sentido, el Alcalde Mayor de aquel tiempo, mediante el Decreto 226 de 2005 
reglamentó su otorgamiento y delegó en METROVIVIENDA la administración de los 
recursos en el marco del Programa prioritario “Bogotá con Techo” y de igual manera 
estableció que las viviendas a financiar se encontrarán en dos rangos: a) de 0 a 50 
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con recursos del presupuesto distrital, se podrá financiar la adquisición de Vivienda 
Nueva, Vivienda Usada, la construcción en sitio propio, mejorar las viviendas ya 
existentes y además financiar la habilitación legal de títulos de propiedad.  
Con esto la participación de las cajas de compensación en el sistema de vivienda 
en Colombia, sin duda alguna contribuyó notoriamente a que más Bogotanos y  
colombianos tuvieran la garantía de este derecho, de acuerdo con el informe de 
Gestión de la asociación de Cajas de Compensación Familiar: “Entre los años 1991 
al 2012, con la intervención del Sistema de Compensación cerca de 723.131 
familias recibieron subsidio de vivienda, de las cuales más de 509.850 beneficiarias 
han logrado el sueño de tener casa propia” (ASOCAJAS, 2013), cifras alentadoras 
si se tiene en cuenta que las cajas de compensación han demostrado una gestión 
clara y organizada sobre la asignación de los subsidios de vivienda, apoyando a sus 
afiliados en el mejoramiento de la calidad de vida de las familias, velando por lo 
mencionado en el artículo No 51 de la Constitución Política de Colombia (Castro) 
que afirma:  “Todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna. El Estado 
fijará las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y promoverá 
planes de vivienda de interés social, sistemas adecuados de financiación a largo 
plazo y formas asociativas de ejecución de estos programas de vivienda” (Castro) 
Situación que se reflejó en el crecimiento del país; y más aún si se tiene en cuenta 
que el sistema de vivienda impacta directamente otros aspectos de la economía 
nacional tales como la construcción y la generación de empleo directo e indirecto 
desde el ámbito administrativo hasta el operativo. 
Actualmente, en Colombia existen 43 cajas de Compensación Familiar, sin 
embargo, las más grandes se ubican en Bogotá son: Colsubsidio, Compensar y 
Cafam, por esta razón el sector de mayor desarrollo en vivienda y la mayor 
concentración se encuentran en dicha ciudad, como lo hemos mencionado 
anteriormente. Es importante resaltar que el comportamiento en la aplicación del 
subsidio de vivienda, muestra que cada vez se hace una brecha más grande entre 
los subsidios asignados y los subsidios legalizados para la adquisición de vivienda 
o mejoramiento de vivienda. Es claro que del 100% de subsidios de vivienda 
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asignados, solo es utilizado efectivamente el 58%; la asignación y desembolso de 
los subsidios han estado concentrados en Bogotá principalmente. 
En temas de vivienda hay un gran número de entidades que participan, privadas y 
públicas como lo es la Asociación de Cajas de Compensación familiar ASOCAJAS 
y la Unión temporal de cajas UT, esta última entidad fue creada en el año 2002 con 
la visión de “Ser reconocidos como el principal apoyo del Gobierno Nacional en la 
operación de la política de vivienda de interés social del Estado Colombiano” (Unión 
temporal de Cajas de Compensación Familiar, 2013), entidades que promueven un 
modelo de vivienda que está en transformación continúa sujeta a modificaciones, 
cuyo propósito central tiene el crecimiento sostenible del país, a través de cobertura 
a familias de menores ingresos. Las leyes, decretos, resoluciones y demás 
normatividad, buscan la simplicidad en los trámites y garantizar la correcta 















Por medio de la metodología planteada, se describe el comportamiento del mercado 
de vivienda nueva en Bogotá a partir de los ingresos medios desde las políticas 
públicas Mi Casa Ya y Cobertura FRECH. 
A partir de la gráfica 6, se evidencia las unidades de vivienda que se construyeron 
en el periodo 2012-2016 a partir de la política de vivienda de Interés social (VIS) 
según el rango de precios en la ciudad de Bogotá. 
Gráfica 6: Unidades iniciadas (VIS) para Bogotá por rango de precio 
 
Fuente: Elaboración propia con base en los cálculos del DANE  
Las viviendas con el rango de precio entre 100-135 SMLMV tienen en general, una 
mayor participación en el mercado de vivienda mientras que el rango de 71 a 100 
SMLMV solo presenta un alza en último trimestre del 2015. 
Cuadro 6: Cobertura anual según política pública 





I II III IV I II III IV I II III IV I II III IV I II III IV
2012 2013 2014 2015 2016
71 - 100 SMLMV 100 - 135 SMLMV
Coberturas 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 TOTAL 
VIP-VIS 20279 38200 28469           86948 
VIP-VIS 
Continuidad       30100 33500 33500 33500   130600 
MCY       537 21000 18579 24170 27291 91577 
TOTAL 20279 38200 28469 30637 54500 52079 57670 27291 309125 
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A partir del cuadro 6, se manifiesta según el Ministerio de Vivienda los ajustes 
presupuestales para la aginación de hasta 217.548 que corresponden a los 
programas VIP-VIS;hasta 91.577 para la Promoción de Acceso a la Vivienda de 
Interés Social Mi Casa Ya. 
Gráfica 7: Ventas de viviendas de Interés Social 
 
Fuente: Elaboración propia con base en los cálculos del Coordenada Urbana 
Camacol, 2016. 
El impacto que estos programas ha generado en el sector de la construcción se 
puede evidenciar en el comportamiento de las ventas según el segmento VIS. Como 
se observa en el Gráfico 7, existió un aumento del 14,2% en las unidades vendidas 
frente a lo observado en el año inmediatamente anterior, como resultado del inicio 
del programa Mi Casa Ya. Adicionalmente en el acumulado del año 2016 con corte 
a Julio, las ventas han aumentado un 8% con respecto al mismo periodo del año 
anterior, deseando que esta tendencia se mantenga hasta la culminación de los 
programas.  
El diseño de los programas ha supuesto un avance con respecto a esquemas 
anteriores, ya que los procesos de postulación de los hogares resultaban extensos 
debido a los numerosos trámites requeridos. Los programas, en especial Mi Casa 































financiera, quien gracias a la plataforma tecnológica con la que opera realiza el 
proceso de verificación y asignación del subsidio. 
Desde la oferta, otro beneficio de los programas es que no requiere postulación 
previa de proyectos por parte de los constructores ya que funcionan bajo la premisa 
del libre mercado, por lo cual los beneficiarios eligen su vivienda de acuerdo a sus 
preferencias y necesidades del hogar, según la oferta de vivienda urbana disponible 
en el mercado. 
CONCLUSIONES 
La problemática de vivienda digna es una situación que aqueja a todos los países 
incluyendo al nuestro y no sería posible afirmar cuál política habitacional ha sido la 
más efectiva, ni siquiera en países desarrollados ven donde no se ha logrado dar 
respuesta al 100% de las necesidades de vivienda de sus habitantes. 
El acceso a una vivienda digna, constituye un derecho universal, éste afecta la 
garantía de otros derechos como la educación, el trabajo y el desarrollo de la 
personalidad entre otros. La connotación de dignidad, dependerá de las condiciones 
y características determinadas por cada sociedad y cultura. 
Las políticas públicas descritas anteriormente permiten la atención diferenciada a 
los hogares tanto con ingresos formales como informarles, quienes han podido 
adquirir soluciones de vivienda de acuerdo con sus características 
socioeconómicas, posibilidades de acceso a créditos y capacidad de ahorro. 
Gracias a estos programas los hogares también han sido incluidos en el sistema 
financiero formal y son beneficiados de la optimización de los tiempos de respuesta 
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